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1 Anlass der Planung

Im Stadtteil Alsterdorf befindet sich der im bezirklichen Gewerbeflachenkonzept
enthaltene Gewerbestandort ,Alsterdorfer Strale“. Das Gewerbegebiet weist die
klassischen Gewerbe- und Handwerksbetriebe zzgl. gewerblicher Nutzungen u.a. aus
dem Dienstleistungs- und Gesundheitssektor auf. Dartiber hinaus sind zum einen Biiro-
und Nahversorgungsnutzungen sowie — historisch bedingt — zum anderen in Teilen
Wohnungen als typisch gewerbegebietsfremde Nutzungen vorzufinden. Das
Gewerbegebiet verfligt Uber eine historisch gewachsene, durchmischte Nutzungsstruktur,
die sich Uber viele Jahrzehnte entwickelt hat. Es ist erklartes Ziel von Bezirkspolitik und -
verwaltung, an diesem Gewerbestandort mit seiner vitalen Gewerbestruktur festzuhalten,
nicht zuletzt deshalb, weil Gewerbeflachen im Bezirk Hamburg-Nord knapp sind und
grundsatzlich keine neuen Gewerbeflachen mehr generiert werden kdnnen. Die
Entwicklungsstrategie des bezirklichen Gewerbeflachenkonzepts von 2018 sieht fir die
gewerblichen Flachen entlang der Alsterdorfer StraRe eine Weiterentwicklung durch
gewerbliche Nutzungsintensivierung fur Handwerk, urbane (emissionsarme) Produktion
oder das Kreativgewerbe unter Abwehr weiterer Wohnnutzungen vor. Die Starkung der
gewerblichen Nutzung wurde zudem durch den einstimmigen Beschluss der
Bezirksversammlung (Drs. 21-5161.1 ,Moderne Gewerbeentwicklung in Alsterdorf
fordern®) bekréftigt. Aufgrund des politischen Beschlusses wurde aul3erdem ein
Entwicklungskonzept fiir das Gewerbegebiet erarbeitet. Die Konzeptentwicklung erfolgte
unter Einbeziehung der Dbetroffenen Eigentimerinnen und Eigentimern sowie
Gewerbetreibenden durch Veranstaltungen, Interviews und Workshops. Das
Entwicklungskonzept bildet die strategische Grundlage fir die langfristige Sicherung und
zukunftsfahige Weiterentwicklung des Standorts Alsterdorfer StraRe als Gewerbegebiet
(siehe Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Stral3e® von 2025).

Mit dem Bebauungsplan Alsterdorf 7 (2. Anderung) sollen die politischen Beschliisse
sowie die inhaltliche Ausrichtung zur Starkung und Sicherung des Gewerbes
planungsrechtlich unterstrichen werden, indem im Bereich der Gewerbegebiete die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um insbesondere die
Ansiedlung von wohnéhnlichen Nutzungen (z. B. Hotels, Boardinghouses, Serviced
Apartments) durch den Ausschluss von Beherbergungsstatten einzuschranken. Dadurch
sollen die als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen fir produzierendes, verarbeitendes
und dienstleistendes Gewerbe sowie handwerkliche Nutzungen langfristig verfugbar
bleiben und vor Verdrangung geschitzt werden. Beherbergungsstatten sind nicht auf
einen Standort im Gewerbegebiet angewiesen, da sie auch in anderen Gebietskategorien
regelhaft oder ausnahmsweise zul&ssig sind.

DarlUber hinaus sollen Lagerhduser und Lagerplatze zuklnftig nur in Verbindung mit
einem gewerblichen Betrieb zuldssig sein. Die eingeschrénkte Zuléssigkeit widerspricht
z.B. der Ansiedlung von u.a. ,Selfstorage“-Einrichtungen, die in der Regel nicht zur
Belebung des Gewerbegebietes beitragen.



Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf Alsterdorf 7 (2. Anderung), Stand: 13.11.2025

2 Grundlage und Verfahrensablauf

Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3635), zuletzt gedndert am 27. Oktober 2025
(BGBI. I Nr. 257 S. 1).

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss N 1/24 (Amtl. Anz. Nr. 70 vom
30. August 2024, S. 1531) eingeleitet. Der Bebauungsplan wird im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB geéandert. Von einer Umweltprifung kann geman § 13 Abs.
3 BauGB abgesehen werden.

Auf die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit wurde gemaR § 13 Abs. 2 BauGB
verzichtet. Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan-Entwurf hat nach der
Bekanntmachung vom . . (Amtl. Anz. Nr.__, S. ) stattgefunden.

Eine Planzeichnung eribrigt sich, da ausschlieBlich textliche Regelungen getroffen
werden, deren Bezug zur Gebietsabgrenzung aus der Anlage zur Verordnung Uber die 2.
Anderung des Gesetzes Uber den Bebauungsplan Alsterdorf 7 hervorgeht.

3 Planerische Rahmenbedingungen
3.1 Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan fir die Freie und Hansestadt Hamburg in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 22. Oktober 1997 (Hamburgisches Gesetz- und
Verordnungsblatt Seite 485) stellt das Anderungsgebiet als Gemischte Bauflachen dar.
Da die 2. Anderung des Bebauungsplans Alsterdorf 7 nur den Ausschluss einzelner Arten
von Nutzungen unter Beriicksichtigung der allgemeinen Zweckbestimmung vorsieht, hat
dieses keine Auswirkungen auf die Darstellungen des Flachennutzungsplans. Im Ubrigen
hat das Anderungsgebiet eine GréRRe von weniger als 3 ha und kénnte daher im Sinne der
Parzellenunscharfe als unwesentliche Abweichung betrachtet werden. Eine Anderung der
Darstellungen des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind damit gemaf § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

3.1.2 Landschaftsprogramm einschlie3lich Arten- und Biotopschutz

Das Landschaftsprogramm der Freien und Hansestadt Hamburg vom 14.Juli 1997 stellt
den Anderungsbereich im nordwestlichen Teil entlang der Alsterdorfer StraRe bis zum
Wolffsonweg als Milieu Etagenwohnen und im Ubrigen Bereich als Milieu Verdichteter
Stadtraum dar. In Verlangerung des Wolffsonweg ist eine Griine Wegeverbindung in
Nord- Sud-Richtung dargestellt. Das Arten- und Biotopschutzprogramm als Teil des
Landschaftsprogramms stellt fir den zuvor beschriebenen nordwestlichen Teil des
Anderungsbereiches den Biotopenwicklungsraum Stadtisch gepragte Bereiche teils
geschlossener, teils offener Wohn- und sonstiger Bebauung mit mittlerem bis geringem
Grunanteil (12) und fur das tibrige Gebiet den Biotopentwicklungsraum Geschlossene und
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sonstige Bebauung mit sehr geringem Grunanteil (13a) dar. Eine Anderung der
Darstellungen im Landschaftsprogramm einschlief3lich Arten- und Biotopschutzprogramm
ist nicht erforderlich.

3.2 Rechtlich beachtliche Rahmenbedingungen

3.2.1 Bestehende Bebauungsplane

Im Plangebiet gilt der Bebauungsplan Alsterdorf 7 vom 7. Oktober 1968 (HmbGVBI S.
220) mit der (ersten) Anderung vom 22. Februar 2016 (HmbGVBI S.67).

Der Bebauungsplan Alsterdorf 7 setzt in dem Anderungsgebiet ein Gewerbegebiet mit
einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 fest. Es sind hochstens zwei Geschosse in
geschlossener Bauweise maglich.

Durch die erste Anderung vom 22. Februar 2016 sind in dem Gewerbegebiet
Einzelhandelsbetriebe, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Vergnigungsstatten
unzuldssig. Verkaufsstatten kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

3.2.2 Altlastenverdéachtige Flachen

Die Aussagen zu den altlastenverdachtigen Flachen aus der Begrindung des
Bebauungsplans Alsterdorf 7 sowie der 1. Anderung vom 22. Februar 2016 behalten
Gultigkeit. Eine vertiefte Betrachtung im Rahmen der 2. Anderung ist daher nicht
erforderlich.

3.2.3 Kampfmittelverdacht

Nach heutigem Kenntnisstand kann das Vorhandensein von Bombenblindgdngern oder
vergrabenen Kampfmitteln aus dem 2. Weltkrieg nicht ausgeschlossen werden. Bei
Bauvorhaben oder Eingriffen in den Baugrund muss die Grundstiickseigentiimerin bzw.
der Grundstickseigentimer oder eine von ihr bzw. ihm bevollmé&chtigte Person im
Vorfelde die Kampfmittelfrage klaren. Fir eine Einstufung der Flache bzgl. ihres
Gefahrdungspotentials auf Kampfmittel muss nach 8§ 6 der Verordnung zur Verhitung von
Schaden durch Kampfmittel (KampfmittelVO) vom 13. Dezember 2005 (HmbGVBI. S.
557), geandert am 8. Juli 2014 (HmbGVBI. S. 289 ein Antrag bei der Gefahrenerkundung
Kampfmittelverdacht (GEKV) gestellt werden. Hierfir werden ein Eigentumsnachweis
bzw. eine Vollmacht der Grundstiickseigentiimerin bzw. des Grundstiickseigentiimers
(ausgenommen offentliche Flachen) und eine Liegenschaftskarte mit eindeutiger
Kennzeichnung der Antragsflache bendtigt.

3.2.4 Gewasser-, Hochwasser —und Kistenschutz

Vor dem Hintergrund nachbarschaftlicher, stadtebaulicher Entwicklungen sowie
zunehmender Starkregenereignisse und der Notwendigkeit der Klimaanpassung ist im
Zuge von Neubauten eine Prifung der wasserwirtschaftlichen Kapazitaten erforderlich
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und die Oberflachenentwéasserung entsprechend der Vorgaben der
RegenlnfraStrukturAnpassung (RISA) anzupassen.

Das Plangebiet liegt anteilig im Hochwasserrisikogebiet der Tideelbe. Trotz des Schutzes
durch den offentlichen Hochwasserschutz besteht ein Restrisiko bei extremen
Sturmflutereignissen. Daher gibt der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz einige
wesentliche Regeln fur die Raumplanung vor. Insbesondere ist bei Planungen von
kritischer Infrastruktur in Risikogebieten auf eine hochwasserangepasste Bauweise zu
achten und grundséatzlich die Mdéglichkeiten einer Evakuierbarkeit zu bericksichtigen.

Durch die vorliegende Anderung entstehen keine Auswirkungen auf die bestehende
Entwasserungssituation.

3.2.5 Artenschutz

Fur den Bebauungsplan sind bei der Umsetzung von Vorhaben die Vorschriften fur die
nach europaischem Recht besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
entsprechend 8 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert am 23. Oktober 2024 (BGBI. | Nr. 323 S. 1, 22) zu
beachten.

Die Anderung betrifft ausschlieRBlich textliche Festsetzungen zum Ausschluss bestimmter
Nutzungen. Auswirkungen auf den Artenschutz sind nicht zu erwarten.

3.2.6 Baumschutz

Fur die in dem Anderungsgebiet vorhandenen Baume und Hecken gilt die Hamburgische
Baumschutzverordnung (BaumschutzVVO) vom 28. Februar 2023 (HmbGVBI. S. 81, 126).

Die Anderung betrifft ausschlieRlich textliche Festsetzungen zum Ausschluss bestimmter
Nutzungen. Auswirkungen auf den Baumschutz sind nicht zu erwarten.

3.2.7 Klimaschutz

Gemal 8 13 Abs. 1 S. 1 des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) vom 12. Dezember
2019 (BGBI. | S. 2513), zuletzt geandert am 15. Juli 2024 (BGBI. | Nr. 235, S. 1) in
Verbindung mit § 1 des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes (HmbKIiSchG) vom 20.
Februar 2020, zuletzt geé&ndert am 13. Dezember 2023 (HmbGVBI. S. 443) sind die
Aspekte des globalen Klimaschutzes und der Klimavertraglichkeit im Rahmen der
Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Da es sich im vorliegenden Fall um ein Verfahren zur textlichen Anderung handelt, das
ausschlieBlich den Ausschluss einzelner Nutzungen betrifft und keine neuen
klimarelevanten Auswirkungen erwarten lasst, sind weitergehende Ausfiihrungen zum
Klimaschutz nicht erforderlich. Die gesetzlichen Vorgaben wurden im Rahmen der
Abwéagung bericksichtigt.
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3.3 Planerisch beachtliche Rahmenbedingungen

3.3.1 Ubergeordnete Programm- und Entwicklungsplane
Hamburger MaR3 — Leitlinien zur lebenswerten kompakten Stadt

Die vom Senat beschlossenen Leitlinien bilden den Rahmen fir ein angemessenes
Hamburger Mall im Sinne einer nachhaltigen und zukunftsgerichteten
Siedlungsentwicklung. Verabschiedet wurden sie im September 2019 von der
Senatskommission fur Stadtentwicklung und Wohnungsbau, um einheitliche Grundlagen
fur den Umgang mit baulicher Dichte und Gebaudehdhe bei stadtebaulichen Vorhaben in
Hamburg zu schaffen. Als ,stadtebauliches Entwicklungskonzept® gemald § 1 Absatz 6 Nr.
11 BauGB sind die Leitlinien im Bauleitplanverfahren zu bertcksichtigen.

Hamburger Zentrenkonzept und Hamburger Leitlinien fiir den Einzelhandel

Zu berilcksichtigen sind die Inhalte und Zielsetzungen des Hamburger Zentrenkonzepts
zum Schutz und zur Entwicklung der Zentren (Senko-Drs. Nr. 190523/6). Insbesondere
sollen die Zentren vor Beeintrachtigungen geschuitzt werden, die durch Ansiedlungen des
Einzelhandels auRRerhalb zentraler Versorgungsbereiche hervorgerufen werden. Hierzu
sind die Ziele und Ansiedlungsregeln der Hamburger Leitlinien fir den Einzelhandel zu
bertcksichtigen.

Mit der Verordnung lber die Anderung tiber den Bebauungsplan Alsterdorf 7 vom 22.
Februar 2016 (HmbGVBI S.67) wurden Einzelhandelsbetriebe fiir die Bereiche des
Gewerbegebietes ausgeschlossen. Diese sind lediglich in einem raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit einem Gewerbe- oder Handwerksbetrieb zulassig.

Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord 2018

Im Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord 2018 wird die Bedeutung der Sicherung und
Quialifizierung bestehender Gewerbestandorte besonders hervorgehoben. Der Bezirk
Hamburg-Nord ist aufgrund seiner hohen Siedlungsdichte und des damit verbundenen
Flachenwettbewerbs zwischen Wohnen und Arbeiten in besonderem Mal3e auf eine
strategische Steuerung seiner Gewerbeflachen angewiesen. Das Konzept stellt fest, dass
trotz des Flughafens lediglich ca. 7 %* der fur gewerbliche und industrielle Nutzungen
planungsrechtlich ausgewiesenen Flachen Hamburgs im Bezirk Hamburg-Nord liegen,
was die Notwendigkeit unterstreicht, bestehende Gewerbegebiete langfristig zu sichern
und weiterzuentwickeln. Dabei sind ,allen bezirklichen Standorten gemein [...] das Ziel,
diese fur gewerbliche Nutzungen zu sichern, untergenutzte Flachen zu mobilisieren und
die Gebiete zukunftsfahig weiter zu entwickeln.“?

Das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer StralRe“ zeichnet sich durch kleinteilige Grundstiicke mit
historisch gewachsenen Hinterhofstrukturen aus. Es handelt sich um eine historisch

1 Vgl. Bezirksamt Hamburg-Nord 2018: Gewerbeflachenkonzept 2018, Seite 7
2 Bezirksamt Hamburg-Nord 2018: Gewerbeflachenkonzept 2018, Seite 33
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gewachsene Gemengelage mit einem Schwerpunkt auf Einzelhandel, Handwerk und
Dienstleistungen. Es besteht aufgrund der umliegenden Wohnnutzung ein erheblicher
Umnutzungsdruck in Richtung Wohnen und grof3flachigen Einzelhandel. Das
Gewerbeflachenkonzept strebt fir die gewerblichen Flachen entlang der Alsterdorfer
Stral3e eine Weiterentwicklung durch gewerbliche Nutzungsintensivierung fur Handwerk,
urbane (emissionsarme) Produktion oder das Kreativgewerbe unter Abwehr weiterer
Wohnnutzungen an.

Entwicklungskonzept ,,Gewerbestandort Alsterdorfer StralRe“ 2025

Fir das Gewerbegebiet liegt mit dem Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer
StralRe“ ein am 19.06.2025 durch die Bezirksversammlung Hamburg-Nord férmlich
beschlossenes Konzept vor. Ziel des Konzepts ist die langfristige Sicherung und Starkung
des innerstadtischen Gewerbestandorts im Stadtteil Alsterdorf. Dabei wird die Bedeutung
des Gebiets fur kleinteiliges Handwerk mit Fokus auf kreatives und kinstlerisches
Handwerk, urbane Produktion und produktionsnahe Dienstleistungen betont.

Das Konzept identifiziert stadtebauliche und funktionale Herausforderungen -
insbesondere Nutzungskonflikte durch wohn&hnliche Nutzungen — und leitet daraus
konkrete MalRnahmen zur Flachenaktivierung, Nutzungssteuerung und Nachverdichtung
ab. Im Mittelpunkt steht die Zielsetzung, die bauliche und betriebliche Nutzungsstruktur
langfristig gewerblich zu stabilisieren und zu entwickeln.

Grundachstrategie

Im Rahmen des Planverfahrens ist die vom Senat am 8. April 2014 beschlossene
»Grindachstrategie fir Hamburg“ (Drucksache 20/11432) zu bertcksichtigen. Ziel der
Strategie ist es, eine nachhaltige Flachenentwicklung mit den Zielen der
Klimafolgeanpassung und des Klimaschutzes zu verbinden.

Eine verbindliche Regelung zu Dachbegriinungen sieht die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Alsterdorf 7 nicht vor. Dachbegriinungen auf neuen Dachern werden
ab 2027 durch das HmbKIiSchG vorgeschrieben.

Strategie Grine Fassaden

Als Erganzung der Griindachstrategie und Baustein zur Anpassung Hamburgs an den
Klimawandel ist im Frihjahr 2024 die ,Strategie Griine Fassaden® (Drucksache 22/14976)
vom Senat beschlossen worden. Im Planverfahren soll grundséatzlich geprift werden, ob
Fassadenbegriinungen an geeigneten Wanden festgesetzt werden kbénnen, um als
Baustein des Hamburger Klimaplans und der Qualitatsoffensive Freiraum die positiven
Auswirkungen auf das Lokalklima und den Stadtraum umfénglich auszuschopfen.

Eine verbindliche Regelung zu Fassadenbegriinungen sieht die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Alsterdorf 7 nicht vor.
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Hamburger Klimaplan

Mit der zweiten Fortschreibung des Hamburger Klimaplan (Drucksache 22/12774) setzt
der Senat die Klimaziele fur Hamburg fest und unterlegt diese mit Malinahmen. Sofern
die Planung von den Zielen und Mal3Bnhahmen des Hamburger Klimaplan berihrt ist, sind
diese im Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

Der Inhalt der 2. Anderung des Bebauungsplanes Alsterdorf 7 wirkt sich nicht direkt auf
Ziele und Maflinahmen des Hamburger Klimaplans aus.

3.3.2 Fachtechnische Untersuchungen und Gutachten

Aufgrund des alleinigen Planungsziel, die Zulassigkeit des Nutzungsspektrum eines
Gewerbegebiets im Sinne der Sicherung und Starkung des Gewerbes anzupassen,
besteht kein Gutachtenbedarf.

3.4  Angaben zum Bestand / Ortliche Verhaltnisse
Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des geltenden Bebauungsplans Alsterdorf 7 liegt im Bezirk Hamburg-
Nord, Stadtteil Alsterdorf (Ortsteilnummer 407) in zentraler Lage und befindet sich im
nordlichen Teil des Hamburger Stadtgebiets, zwischen dem Stadtpark und dem Flughafen
Hamburg. Ein besonderes Potenzial des Gewerbestandorts ist seine integrierte stadtische
Lage. Anders als viele Gewerbegebiete in stadtrandnahen oder isolierten Lagen befindet
sich das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer Stral3e“ innerhalb des zusammenhdngend
bebauten Stadtgebiets, unmittelbar nérdlich der Hauptverkehrsachse ,Ring 2.

Der Geltungsbereich wird durch die Alsterdorfer Stral3e, die Carl-Cohn-Straf3e und die
Sudgrenze des Flurstiicks 33 (Kleingarten) der Gemarkung Alsterdorf begrenzt.

Das Gebiet der Anderung betrifft das im Plangebiet des geltenden Bebauungsplans
Alsterdorf 7 festgesetzte Gewerbegebiet zwischen Alsterdorfer StraRe und Bilser Stral3e.
Es umfasst die Flurstiicke 1525, 257, 1463, 316, 1479, 1529, 2039, 263, 269, 623, 1612,
626, 1650, 1649, 288, 1686, 1530, 1480, 1138, 1462, 1141 und 1526 der Gemarkung
Alsterdorf. Das Gebiet der Anderung umfasst eine GroRe von 1,82 ha.

Die Grenzen des Plangebietes und des Anderungsgebiets sind der Anlage zur
Verordnung (ber die 2. Anderung des Gesetzes iiber den Bebauungsplan Alsterdorf 7 zu
entnehmen.

Gegenwartige Nutzungen

Das Anderungsgebiet ist durch eine historisch gewachsene gemischte Nutzungsstruktur
gepragt, die sich Uber Jahrzehnte entwickelt hat. Diese historisch gewachsene
Gemengelage umfasst neben den klassischen Gewerbe- und Handwerksbetrieben eine
Vielzahl von weiteren gewerblichen Nutzungen, z. B. aus dem Gesundheits- und
Dienstleistungssektor sowie vereinzelt soziale Nutzungen und z. T. Wohnnutzungen als
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typisch gewerbegebietsfremde Nutzung. Die ansassigen Unternehmen stammen
vorwiegend aus den Bereichen Handwerk und Produktion, vereinzelt aus den Bereichen
Technologie — und Ingenieurwesen, sowie Gesundheits- und Korperpflege. Ergénzt wird
das Nutzungsspektrum durch therapeutische Einrichtungen, Dienstleistungsbiros (z.B.
Planungsbiiros) und einen Drogeriemarkt. Auf dem Flurstick 1463 der Gemarkung
Alsterdorf (Alsterdorfer Strale 206) befinden sich sieben gewerblich betriebene
Beherbergungsraume.

Entlang der Alsterdorfer StralRe werden einzelne Gebaude derzeit (soweit bekannt) zu
Wohnzwecken genutzt, obwohl dies formal planungsrechtlich nicht zulassig ist. Die
ruckwartigen Bereiche werden Uberwiegend intensiv durch Handwerks- und
Gewerbebetriebe genutzt.

Trotz der bestehenden Nutzungsvielfalt entspricht der Grofdteil der Nutzungen den
typischen Anforderungen und Nutzungsarten eines Gewerbegebiets (GE), wie sie im
geltenden Bebauungsplan vorgesehen sind.

Stadtebauliche Struktur

Das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer Strafle® ist durch eine historisch gewachsene,
kleinteilige Parzellierung mit schmalen und tiefen Grundstiicken sowie Hinterhofstrukturen
gepragt. Erganzt wird diese Struktur durch eine differenzierte Baustruktur mit
unterschiedlichen Geschossigkeiten und Bautypologien. Die Bebauung besteht
Uberwiegend aus ein- bis zweigeschossigen Hauptgebduden entlang der Alsterdorfer
Stral3e sowie aus zahlreichen riickwéartigen Nebengebauden und Garagenstrukturen. Die
angrenzende Wohnbebauung weist eine Geschossigkeit von drei bis vier Etagen auf. Die
Grundstiicke sind Uberwiegend vollstandig bebaut und erschlossen.

ErschlielBung und Mobilitat

Das Gebiet ist in die stadtischen, regionalen und Uberregionalen Verkehrssysteme gut
angebunden, unter anderem durch die Nédhe zum Ring 2 oder zur nordlich gelegenen
Alsterkrugchaussee (B433, Magistrale M5). Darliber hinaus ist das Gebiet gut an den
offentlichen Nahverkehr angebunden. Die U-Bahnstation Alsterdorf (Linie U1) ist ca. 800
m entfernt. An der Alsterdorfer Strale befindet sich unter anderem die Haltestelle ,Carl-
Cohn-StraRe” der Buslinie 19 (Alsterdorf — Hauptbahnhof / ZOB).

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet liegt im Versorgungsbereich des Fernwarmenetztes Hamburg (HEnWO1)
der Hamburger Energiewerke GmbH.

4 Umweltbericht

Das Anderungsverfahren wird im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB
durchgefuhrt. Somit wird gemanR § 13 Absatz 3 BauGB von einer Umweltprifung nach §
2 Absatz 4 BauGB, dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
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Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,
abgesehen; 8§ 4c BauGB wird nicht angewendet.

Die Anderung des Bebauungsplans berthrt nicht die Grundzige der bestehenden
Planung und fihrt zu Kkeiner zusatzlichen Versiegelung von bebaubaren
Grundstuicksflachen oder sonstigen Eingriffen in Natur und Landschatft. Es sind hierdurch
keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts in dem
Anderungsgebiet zu erwarten.

5 Planinhalt und Abwagung

Das Gewerbegebiet ,Alsterdorfer Strafl3e“ stellt im Bezirk Hamburg-Nord einen wichtigen
innerstadtisch integrierten Gewerbestandort dar, der vorwiegend auf regionale und lokale
Teilmarkte ausgerichtet ist. Der Standort weist aktuell stadtebauliche und strukturelle
Defizite auf, zu denen unter anderem die besonders kleinteilige Parzellierung und grol3e
Tiefe der Grundstiicke sowie Nutzungskonkurrenzen zahlen. Gleichzeitig bietet er eine
wichtige Chance zur Starkung des lokalen Handwerks und Kleingewerbes in zentraler
innerstadtischer Lage. Das Anderungsgebiet weist eine Nutzungsmischung auf, die im
Wesentlichen aus kleinen und mittelstdndischen Gewerbebetrieben (z.B. Druckerei,
Werkzeughersteller, Elektrotechniker), gewerblichen Gesundheits- und
Kdrperpflegedienstleistungen, biro- und dienstleistungsbezogenen Nutzungen sowie
Wohnnutzungen besteht. Vor dem Hintergrund der zunehmenden Flachenkonkurrenz in
einer wachsenden und verdichteten Stadt wie Hamburg ist es fur den Bezirk von zentraler
Bedeutung, diese Flachen auch kunftig fir gewerbliche Nutzungen vorzuhalten. Der
Erhalt und die Sicherung der Funktionsfahigkeit innerstadtischer Gewerbestandorte sind
entscheidend, um die wirtschaftliche Vielfalt und Versorgung auf bezirklicher Ebene
nachhaltig zu gewahrleisten.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Alsterdorf 7 beinhaltet hauptsachlich den
Ausschluss von Beherbergungsstétten. Stadtebauliche Zielsetzung im Gewerbegebiet
LAlsterdorfer StralRe“ ist es, die Flachen fir Gewerbebetriebe im engeren Sinne, darunter
produzierendes, verarbeitendes und dienstleistendes Gewerbe sowie handwerkliche
Nutzungen zu sichern und Nutzungskonkurrenzen zu vermeiden. Diese Betriebe sind in
besonderem MalRRe auf planungsrechtlich gesicherte und langfristige verfligbare Flachen
angewiesen.

Planungsrechtlich sind jedoch verschiedene Nutzungen gemaRl § 8 BauNVO allgemein
zulassig, die diesem Ziel entgegenstehen. Hierzu zahlen insbesondere solche Nutzungen,
die durch ihre erhohte Schutzbedurftigkeit (z.B. wohnahnliche Nutzungen wie
Beherbergungsstatten) oder ihren Flachenverbrauch (z.B. nicht betriebsgebundene
Lagerhauser und -platze) potenziell zu Einschrankungen fur die gewerbliche Entwicklung
fuhren. Diese Nutzungen kdnnen bestehende Betriebe in ihrer Funktionsweise
beeintrachtigen oder zuklnftige gewerbliche Ansiedlungen erschweren.

Daher werden mit der Plandnderung gezielt solche Nutzungen ausgeschlossen oder
eingeschrankt, die nicht zu den Kernfunktionen eines funktionsfahigen Gewerbegebiets
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gehdren. Ziel ist es, die Flachen effizient zu nutzen, betriebsnahe Strukturen zu férdern
und planungsrechtliche Klarheit zu schaffen.

Fur das Gebiet der 2. Anderung ist die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3787), zuletzt geandert am 3. Juli 2023 (BGBI. I Nr. 176 S. 1,
6), mafligebend. Die Umstellung auf die aktuelle BauNVO begriindet sich insbesondere
durch die mit dem Gesetz zur Starkung der Digitalisierung im Bauleitplanverfahren und
zur Anderung weiterer Vorschriften (2023) eingefiihrten Anpassungen zur Erzeugung von
Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien als Haupt- oder Nebenanlagen in
Gewerbegebieten und die damit verbundenen Uberschreitungsmoglichkeiten der
zulassigen Grundflache. Die Umstellung auf die aktuelle BauNVO kann damit, zumindest
rein planungsrechtlich, MaRnahmen zum Klimaschutz hinsichtlich der Energieversorgung
fordern (s. Kapitel 4.1 im Entwicklungskonzept Gewerbestandort Alsterdorfer Straf3e). So
erfolgt auch aktuell eine vom Bezirk initiierte "Beratungskampagne Photovoltaik" mit dem
Ziel, Unternehmen und Eigentimer:innen im Gebiet an der Alsterdorfer StralRe zu
motivieren, bisher ungenutzte Dachflachen von Bestandsgeb&auden fiir die Installation von
Photovoltaikanlagen zu nutzen.

In § 2 des Gesetzes wird folgende Nummer 5 angeflgt:

Ausschluss von Beherbergungsstatten

,5.1. Im Gewerbegebiet sind Beherbergungsstatten nach § 2 der Verordnung tber den
Bau und Betrieb von Beherbergungsstatten vom 5. August 2003 (HmbGVBI. S. 448)
unzuléssig.”

Das Gewerbegebiet Alsterdorfer Stral3e ist einem fortwahrenden Umnutzungsdruck,
insbesondere durch Antrage fir Boardinghduser und Hotelnutzungen, ausgesetzt. Diese
Nutzungen sind dort planungsrechtlich zwar zulassig, stehen jedoch nicht im Einklang mit
den stadtebaulichen Zielen sowie der Funktion des Gebiets als gesicherter und
entwicklungsfahiger Gewerbestandort. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans
Alsterdorf 7 sollen daher Beherbergungsstatten jedweder Art ausgeschlossen werden.
Dazu zahlen neben Hotels und Pensionen auch Boardinghduser und Serviced
Apartments.

Durch den Ausschluss von Beherbergungsstatten wird fir die bestehenden
Gewerbestrukturen sichergestellt, dass den ansassigen Betrieben, insbesondere aus dem
Handwerk oder &ahnlichem, auch zukinftig Flachen vorbehalten bleiben. Gleichzeitig
bedeutet dieses zuverlassige Planungs- und Nutzungssicherheit fir bestehende sowie
neue Betriecbe und schitzt deren Belange hinsichtlich Investitions- bzw.
Entwicklungsmoglichkeiten. Durch das Planungsziel wird verhindert, dass klassische
gewerbliche Nutzungen durch Beherbergungsstatte verdrangt werden. Letztere haben
deutlich hohere Flachenumséatze und eine andere Leistungsfahigkeit, insbesondere im
Hinblick auf das erzielbare Mietniveau. Damit werden mogliche Konfliktsituationen
zwischen den Gewerbebetrieben und stérempfindlichen Beherbergungsstatten
vermieden.
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Stadtebaulich ist der Ausschluss von Beherbergungsstatten erforderlich, um die
dauerhafte Funktionsfahigkeit des Gewerbegebiets Zu gewabhrleisten.
Beherbergungsnutzungen weisen ein erhthtes Mald an Schutzanspriichen auf,
insbesondere im Hinblick auf Larm- und Geruchsimmissionen. Deren Zulassung kann
dazu fuhren, dass flr bestehende gewerbliche Nutzungen betriebliche Einschrankungen
erforderlich werden oder dass kinftige, genehmigungsfahige Nutzungen nicht mehr
realisierbar sind. Dadurch wirde die langfristige Entwicklungsperspektive des Standorts
erheblich beeintréachtigt.

Hinzu kommt, dass Beherbergungsstatten, beispielsweise Hotels, nicht auf Standorte in
Gewerbegebieten angewiesen sind. Der klassische Hotelstandort ist das Misch- oder
Kerngebiet. Eine Ansiedlung im Gewerbegebiet stellt keine standortnotwendige Nutzung
dar und widerspricht somit dem Grundsatz der Gebietserhaltung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Alsterdorf 7 befindet sich auf dem Grundstiick
Alsterdorfer StraBe 206 (Flurstick 1463 der Gemarkung Alsterdorf) ein
Beherbergungsbetrieb mit insgesamt sieben gewerblich betriebenen
Beherbergungsraumen (gewerblich betriebenes Boardinghouse). Diese Nutzung stellt mit
Blick auf das Gewerbeflachenkonzept Hamburg Nord aus dem Jahr 2018 und dem im
Jahr 2025 beschlossenen Entwicklungskonzept ,Gewerbestandort Alsterdorfer Stralie®
eine Fehlentwicklung dar.

Trotz Ausschluss der bestehenden Nutzungsart durch die Anderung des Bebauungsplans
unterliegt der vorhandene Beherbergungsbetrieb dem Bestandsschutz. Der laufende
Betrieb ist durch das geanderte Planrecht daher nicht gefahrdet, da die bestehende
Nutzung weiterhin ausgelibt werden kann. Unter Abwagung mit den grundrechtlichen
Gewabhrleistungen insbesondere aus Art. 14 Abs. 1 GG wird aber langfristig eine
Wiederaufnahme bzw. der Wiederaufbau einer aufgegebenen Nutzung durch die
Plandnderung unterbunden.

Der bestehende Beherbergungsbetrieb an der Alsterdorfer Strae 206 befindet sich an
einer relativ prasenten und Offentlich gut wahrnehmbaren Lage innerhalb des
Anderungsgebietes. Da im gesamten Anderungsbereich Nutzungen ausgeschlossen
werden sollen, die den stadtebaulichen Zielen der gewerblichen Nutzungsintensivierung
im Gebiet widersprechen konnten, muss auch der bestehende Betrieb vom
Nutzungsausschluss umfasst werden. Unter Berticksichtigung des
Gleichbehandlungsgrundsatzes wirde eine Ausnahme die Kohérenz und Verbindlichkeit
der gesamten Textplandnderung negativ beeintrachtigen.

Zugleich wirde eine Ausnahme die bestehende Nutzung an diesem relativ prasenten
Standort langfristig stdrken und dauerhaft absichern, was den angestrebten
stadtebaulichen Zielen sowie der Funktion des Gebiets als gesicherter und
entwicklungsfahiger Gewerbestandort zuwiderlaufen wirde. Auch im Hinblick auf die
Signalwirkung gegeniber weiteren Grundstickseigentiimern ist eine einheitliche
Regelung von zentraler Bedeutung. Die Gewdahrung einer Ausnahme konnte die
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Durchsetzung der Ausschlussregelung erheblich erschweren und die planungsrechtliche
Steuerungswirkung nachhaltig schwéchen.

Vor diesem Hintergrund ist die Einbeziehung von bestehenden Beherbergungsbetrieben
in den generellen Ausschluss von Beherbergungsstatten auch unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten zwingend erforderlich und gerechtfertigt, um die Einheitlichkeit der
Festsetzungen zu gewahrleisten, die Zielsetzungen des Bebauungsplans zu starken und
die langfristige Funktionsfahigkeit sowie Entwicklungsperspektive des Gewerbegebiets
sicherzustellen.

Innerhalb des Plangebiets existieren vereinzelt Wohngebéude, die bereits vor Aufstellung
des urspringlichen Bebauungsplans entstanden sind. Sie unterliegen dem
Bestandsschutz, stellen jedoch keine planerische Zielnutzung dar. lhr Vorhandensein
rechtfertigt keine Ausweitung wohné&hnlicher Nutzungen. Eine zusétzliche Etablierung von
Beherbergungsstatten wirde vielmehr zu einer weiteren funktionalen Entmischung filhren
und die gewerbliche Ausrichtung des Gebiets weiter schwéachen. Die Plandanderung dient
daher ausdricklich der Begrenzung dieser Entwicklung und der Wiederherstellung der
planerischen Zielsetzung eines funktionsfahigen Gewerbegebiets.

Im Gebiet der Anderung wird daher grundsatzlich auf eine bestandssichernde
Festsetzung im Sinne einer ausnahmsweisen Zuldssigkeit der ausgeschlossenen
Nutzungen nach 8§ 1 Abs. 10 BauNVO verzichtet. Zumal die in diesem Fall bestehende
Nutzung kein erhebliches stadtebauliches Gewicht, z. B. als pragender und
erhaltenswerter Beherbergungsbetrieb fir das Gebiet darstellt. Weiterhin stellt die
Nutzung als Beherbergungsbetrieb nicht die einzige Mdglichkeit fur eine adaquate
wirtschaftliche Verwertung dar. Unter Beriicksichtigung der ersten sowie der zweiten
Anderung unterliegt das Grundstiick dem Regelungsinhalt des § 8 BauNVO unter
Ausschluss von Vergnigungsstatten gemal &8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO sowie
selbststandigen Lagerhdusern und Lagerplatzen gemald § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO.
Weiterhin wurden folgende Unterarten der Gewerbebetriebe aller Art gemaf § 8 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen: Einzelhandelsbetriebe, Bordelle und bordellartige
Betriebe sowie kinftig Beherbergungsbetriebe. Das Grundstick kann bis auf die
erwahnten durch Verordnung ausgeschlossenen Nutzungen in der Ublichen Art eines
Gewerbegebietes weiterhin genutzt werden. Darunter zahlen z. B. Betriebe des
Handwerks oder produzierende Betriebe ebenso wie Dienstleistungseinrichtungen oder
jegliche Bironutzungen. Somit bieten sich fir das Grundstlick trotz Wegfalls der Nutzung
fur Beherbergungsbetriebe nicht wenige wirtschaftlich sinnvolle Alternativen fur kinftige
Nutzungsmaglichkeiten.

Die stadtebauliche Zielsetzung der Anderung steht im Einklang mit dem
Gewerbeflachenkonzept Hamburg-Nord aus dem Jahr 2018, welches eine aktive
Sicherung von Gewerbeflachen sowie den Ausschluss nicht gebietsvertraglicher
Nutzungen empfiehlt und bertcksichtigt zudem das 2025 beschlossene
Entwicklungskonzept.
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Der Ausschluss von Beherbergungsstatten ist daher aus stadtebaulichen Grinden
erforderlich, geeignet und angemessen, um die gewerbliche Pragung, Nutzbarkeit und
Entwicklungsfahigkeit des Plangebiets nachhaltig zu sichern.

Lagerhduser und Lagerplatze sind nur in Verbindung mit gewerblichen Betrieben zuldssig

,D.2. Im Gewerbegebiet sind Lagerhduser und Lagerplatze nur zulassig, wenn sie in einem
raumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben
oder Handwerksbetrieben stehen.“

Selbststandige Lagerhduser und Lagerplatze, die gemaf § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassig sind, stellen in Gewerbegebieten zumeist flichenintensive Nutzungen dar.
DarlUber hinaus bieten sie haufig nur wenige Arbeitsplatze und nur einen begrenzten
stadtebaulichen Mehrwert. Gerade in innerstadtischen Gewerbestandorten wie dem
Gewerbegebiet ,Alsterdorfer StraRe“ mit seinen begrenzten Flachenreserven
widersprechen solche nicht betrieblich oder rdaumlich gebundenen Lagerverwendungen
den Entwicklungszielen des Standorts.

Um eine effiziente Nutzung der vorhandenen Flachen sicherzustellen und den Standort
fur produktive und arbeitsplatzintensive Nutzungen zu erhalten, wird die Zulassigkeit von
Lagerhausern und Lagerplatzen im Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans
eingeschrankt. Kinftig sind derartige Nutzungen nur noch zuldssig, wenn sie in einem
raumlichen oder funktionalen Zusammenhang mit produzierenden Gewerbebetrieben
oder mit Handwerksbetrieben stehen. Dadurch wird sichergestellt, dass Lagerflachen
unmittelbar der unterstiitzenden Betriebslogistik dienen und keine spekulative, von der
Produktion entkoppelte Flacheninanspruchnahme erfolgt. Die Festsetzung ermdglicht es,
erganzende und unterstiitzende Lagerhduser und Lagerplatze fir produzierende
Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe im Gewerbegebiet anzusiedeln

Stadtebaulich dient diese Festsetzung der funktionalen Sicherung und Weiterentwicklung
des Gebiets als urbaner Gewerbestandort mit diversifizierter gewerblicher Nutzung.
Lagerflachen im betrieblichen oder réaumlichen Zusammenhang, beispielsweise fur
Handwerksbetriebe oder die urbane Produktion, sind weiterhin moglich und ausdrticklich
gewunscht, da sie zur Standortsicherung und Prozessoptimierung beitragen.

Mit dieser Regelung werden auch gestalterische und stadtebauliche Ziele verfolgt.
Flachen ohne integrierte Lagerfunktion flihren haufig zu ungestalteten Brachflachen oder
groBmalfistablichen Strukturen, die weder zur stddtebaulichen Einfugung noch zur
Nutzungsvielfalt beitragen. Durch die eingeschréankte Zulassigkeit wird unter anderem
verhindert, dass sich ,Selfstorage“-Einrichtungen ansiedeln, die haufig nicht zur Belebung
des Gewerbegebiets beitragen. Aulerdem ist es moglich, die stadtebauliche Qualitat und
die Nutzungsintensitat des Standorts zu erhdhen.

Die Festsetzung ist somit aus stadtebaulichen, wirtschaftsstrukturellen und
gestalterischen  Grinden erforderlich, geeignet und angemessen, um die
Funktionsfahigkeit des Gebiets als Gewerbestandort langfristig zu sichern und zu starken.
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5.1  Abwagungsergebnis

Der Ausschluss bzw. die Einschrankung einzelner Nutzungen ist eine stadtebaulich
notwendige Regelung, die sowohl die Bedurfnisse der Bevolkerung als auch die Belange
der Wirtschaft berticksichtigt und noch eine Vielzahl gewerblicher Nutzungen zulasst, die
eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke erméglichen. Die Einschrédnkungen
beziehen sich ausschlielich auf nicht gebietsvertragliche Nutzungen oder solche, die die
Funktionsfahigkeit des Gewerbegebiets gefahrden. Die Regelungen dienen somit
unmittelbar dem Erhalt und der Weiterentwicklung des Standorts als gewerblich genutztes
Areal, das einen hohen Versorgungswert flr den Stadtteil bietet und Arbeitsplatzpotenzial
schafft.

Die vorliegende Textanderung steht im Einklang mit den Zielsetzungen des im Jahr 2025
erstellten Entwicklungskonzepts ,Gewerbestandort Alsterdorfer Strafe“. Insbesondere
die planungsrechtliche Steuerung zur Vermeidung standortfremder Nutzungen, wie
beispielsweise Beherbergungsstatten, dient der Umsetzung der dort benannten
Entwicklungsziele und unterstiitzt die Sicherung des Standorts als wichtigen Bestandteil
der gewerblichen Infrastruktur des Bezirks. Durch die Anpassung des Planungsrechts
werden zudem die Voraussetzungen fir eine langfristige Sicherung des
Gewerbestandorts im Sinne des bezirklichen Gewerbeflachenkonzepts aus dem Jahr
2018 geschaffen. Die Festsetzungen tragen somit sowohl zur raumlichen Ordnung des
Gebiets als auch zur Sicherung wirtschaftsstruktureller Interessen bei.

6 Maflnahmen zur Verwirklichung der Planung, Bodenordnung

Die Planung sieht fur das Anderungsgebiet ausschlieRlich Einschrankungen in der Art der
baulichen Nutzung vor. Zur Verwirklichung der Planung sind keine baulichen oder
bodenordnerischen MaRnahmen erforderlich.

7 Aufhebung bestehender Plane, Hinweise auf Fachplanungen

Fur den Geltungsbereich der Anderung bleiben im Ubrigen die bisherigen
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Alsterdorf 7 vom 7. Oktober
1968 (HmbGVBI S. 220) mit den Anderungen vom 22. Februar 2016 (HmbGVBI S.67)
bestehen.

8 Flachen- und Kostenangaben

8.1 Flachenangaben

Das Gebiet der Anderung umfasst eine GréRRe von 1,82 ha.
8.2 Kostenangaben

Der Freien und Hansestadt Hamburg entstehen durch die Realisierung der Planung keine
Kosten.
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